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AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU

10089 Aprobacion inicial de la modificacion puntual niimero 22 de las Normas Subsidiarias de Santa

FEularia des Riu

El Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion ordinaria celebrada el dia 26 de septiembre de 2024, ha aprobado inicialmente
la modificacion puntual nimero 22 de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal, siendo los acuerdos adoptados los siguientes:

“PRIMERO.- Aprobar inicialmente la “Modificacion puntual n® 22 de las NNSS Santa Eularia des Riu. Modificacion del articulo 5.2.02 y
de la Disposicion Adicional 14 de las Normas Urbanisticas, redactada por el arquitecto D. José Bonilla Villalonga.

SEGUNDO.- Suspender el otorgamiento de toda clase de autorizaciones y licencias urbanisticas y la posibilidad de presentar
comunicaciones previas en los ambitos en que las nuevas determinaciones supongan una modificacion del régimen urbanistico vigente,
siendo la duracion de la suspension, de conformidad con el apartado 4 del articulo 51 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo
de las Illes Balears, de dos aflos o hasta la aprobacion definitiva, sin perjuicio de la posibilidad de ampliacion del citado plazo hasta un
maximo de 3 afios en caso de que deba repetirse el tramite de informacion publica posterior a la aprobacion inicial.

TERCERO.- Someter a informacion publica, por un plazo de treinta dias, la documentacion referenciada en el apartado primero mediante
insercion de anuncio en el Boletin Oficial de las Illes Balears y en la sede electronica municipal.

Durante dicho periodo quedara el expediente a disposicion de cualquiera que quiera examinarlo y se podran deducir las alegaciones
pertinentes.

CUARTO .- Solicitar informe a las administraciones o entes cuyas competencias pudieran verse afectadas por la presente modificacion”.

Durante el plazo de informacion publica la documentacion podra ser examinada en las dependencias municipales del departamento de
Urbanismo sitas en la calle Mariano Riquer Wallis n° 4, planta 3% Santa Eularia des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas.
Asimismo, estara a disposicion de los interesados en la sede electronica de este Ayuntamiento https://www.santaculalia.net.

Documento firmado electronicamente (8 de octubre de 2024)

La alcaldesa
Carmen Ferrer Torres
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Diligencia que emite la secretaria para hacer constar que el presente documento forma
parte de la Modificacion puntual nimero 22 de las Normas subsidiarias de planeamiento
municipal de Santa Eularia des Riu. Aprobado inicialmente en el Pleno celebrado en sesion
ordinaria de fecha 26 de septiembre de 2024.
Firmado digitalmente en Santa Eularia des Riu
La Secretaria
Catalina Macias Planells

MODIFICACION PUNTUAL NO 22 DE LAS NNSS DE SANTA EULARIA DES RIU
MODIFICACION DEL ARTICULO 5.2.02 Y DE LA DISPOSICION ADICIONAL 14 DE LAS NNUU
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1 El articulo 12 del Texto Refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears
aprobado por el Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, en adelante el TRLEAIB, regula
el ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica, determinando en relacion con
el planeamiento territorial y urbanistico que:

1.1 Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y sus revisiones,
que:

a. Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacién de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio pUblico maritimo-terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo, incluida la delimitacion de usos portuarios o aeroportuarios.

b. Requieran una evaluacion por afectar espacios de Red Natura 2000 en los términos
previstos en la legislacion sobre patrimonio natural y biodiversidad.

c. Los que requieran una evaluacion ambiental estratégica simplificada, cuando asi lo decida
caso por caso el 6rgano ambiental en el informe ambiental estratégico, de acuerdo con los
criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, en
adelante la LEA, o cuando asi lo determine el 6rgano ambiental a solicitud del promotor.

1.2 También seran objeto de evaluacion ambiental estratégica ordinaria las modificaciones de
los planes anteriores cuando, por si mismas, impliquen:

a. Establecer un marco nuevo para la autorizacion futura de proyectos legalmente sometidos
a evaluacion de impacto ambiental en las materias a que se refiere el apartado 1.1.a
anterior, entendiéndose que se define un marco nuevo cuando se genera la posibilidad de
ejecutar algun proyecto nuevo sometido a evaluacion ambiental, o se aumentan las
dimensiones o el impacto eventual de proyectos sometidos a evaluacion ambiental ya
permitidos por el plan que se modifica.

b. Requerir una evaluacion porque afectan espacios Red Natura 2000 en los términos previstos
en la legislacion del patrimonio natural y de la biodiversidad.

1.3 Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Los planes mencionados en las letras a. y b. del apartado 1.1, asi como sus revisiones,
cuando se limiten a establecer el uso de zonas de reducida extension en el ambito municipal.
b. Los planes y sus revisiones, que establezcan un marco para la autorizacion de proyectos en
el futuro, pero no cumplan los otros requisitos que se indican en las letras a. y b. del
apartado 1.1.

1.4 También seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Las modificaciones mencionadas en el apartado 1.2, cuando sean de caracter menor, es
decir, cuando produzcan efectos distintos, pero no varien en lo fundamental las estrategias,
directrices y propuestas, o su cronologia.

b. Las modificaciones que, sin conllevar la autorizacion futura de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental o que afecten a espacios Red Natura 2000
supongan, por si mismas, un nuevo marco para la autorizacidn de proyectos, es decir cuando
su aprobacion genere la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos, o aumente las dimensiones
o el impacto eventual de los permitidos por el plan que se modifica y, en todo caso, cuando
supongan un incremento de la capacidad de poblacién, residencial o turistica, o habiliten la
transformacion urbanistica de un suelo en estado natural, agrario o forestal, que no cuente
con servicios urbanisticos.

1.5 No se incluiran en los supuestos de evaluacion ambiental las modificaciones de planes de
escasa entidad, que no supongan cambios o variaciones fundamentales de las caracteristicas o
de las estrategias y directrices de los planes ya aprobados, ni diferencias sustanciales en los
efectos previstos o en la zona de influencia, que no modifiquen la clasificacion del suelo ni
incrementen aprovechamientos urbanisticos ni incidan negativamente en la funcionalidad de
las dotaciones pUblicas y que no establezcan nuevos usos no previstos en el planeamiento
aplicable, excepto en este Ultimo caso que el cambio de uso suponga establecer un uso de
espacio libre o de equipamientos publicos en suelo urbano o urbanizable
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1.6 El nimero 5 del articulo 12 del TRLEAIB establece que, cuando el érgano sustantivo valore
que un plan, sea en su primera formulacion, revision o modificacion, no esta incluido en
ninguno de los supuestos descritos en los apartados 1.1 al 1.4 anteriores y, por lo tanto, no
esta sujeto a evaluacion ambiental estratégica, lo justificara mediante un informe técnico
que obrara en el expediente.

2 A efectos de aclaracion de los conceptos utilizados por el TRLEAIB, debe de acudirse a las
definiciones de la LEA, que es la que establece el marco basico de tal procedimiento y que en
su articulo 5 determina que:

a. La evaluacion ambiental es el procedimiento administrativo instrumental respecto del de
aprobacion de los planes, asi como respecto del de autorizacion de proyectos o, en su caso,
respecto de la actividad administrativa de control de los proyectos sometidos a declaracion
responsable o comunicacion previa, a través del cual se analizan sus posibles efectos
significativos sobre el medio ambiente, e incluye tanto la evaluacion ambiental estratégica
como la evaluacion de impacto ambiental.

b. El drgano sustantivo es el de la administracion publica que tiene las competencias para
aprobar el plan, en este caso el Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu.

c. El 6rgano ambiental es el de la administracion pUblica que realiza el analisis técnico de los
expedientes de evaluacion ambiental y formula las declaraciones estratégicas y de impacto
ambiental, y los informes ambientales, en este caso la Comision de Medio Ambiente de las
Illes Balears, en adelante la CMAIB

d. Plan es el conjunto de estrategias, directrices y propuestas destinadas a satisfacer
necesidades sociales no ejecutables directamente sino a través de su desarrollo por medio de
uno o varios proyectos.

e. Proyecto es cualquier actuacion que consista en la ejecucion o explotacion de una obra,
una construccion o una instalacion, asi como el desmantelamiento o demolicién de cualquier
intervencion en el medio natural o paisaje, incluidas las destinadas a la explotacion o al
aprovechamiento de los recursos naturales o del suelo y del subsuelo, asi como de las aguas
marinas.

f. Son modificaciones menores los cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos
previstos o en la zona de influencia

3 La modificacion del articulo 5.2.02 y de la Disposicion adicional 14 de las Normas
urbanisticas de las NNSS que constituye el objeto exclusivo de las determinaciones de esta
Modificacion puntual nimero 22 de las Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu:

a. No genera la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos, o aumenta las dimensiones o el
impacto eventual de los permitidos, ni supone un incremento de la capacidad de poblacion,
residencial o turistica, ni habilita la transformacion urbanistica de un suelo en situacion rural,
por lo que no altera, en aplicacion de lo dispuesto por el apartado 4.b) del articulo 12 del
TRLAIB, el marco actualmente definido para los proyectos por el planeamiento y, en
consecuencia, no incurre en ninguno de los supuestos descritos en los apartados 1.2y 1.4
anteriores y por tanto no esta sujeta a evaluacion ambiental estratégica.

b. No supone cambios o variaciones fundamentales de las caracteristicas o de las estrategias y
directrices de los planes ya aprobados, ni diferencias sustanciales en los efectos previstos o
en la zona de influencia, no modifica la clasificacion del suelo ni incrementa
aprovechamientos urbanisticos ni incide negativamente en la funcionalidad de las dotaciones
publicas, ni establece nuevos usos no previstos en el planeamiento aplicable, por lo que en
aplicacion de lo sefalado en el apartado 4.c del articulo 12 del TRLAIB, no se incluye en el
supuesto de evaluacion ambiental.
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Introduccion

1 Esta Modificacion puntual nimero 22, en adelante la MP 22, de las Normas Subsidiarias de
Santa Eularia des Riu, en adelante las NNSS, tiene por objeto:

a. La modificacion del primer parrafo del subapartado e) del apartado 1 del articulo 5.2.02 de
las Normas urbanisticas, en adelante las NNUU, de las NNSS para de corregir la definicion del
concepto de uso residencial turistico en la modalidad de alquiler vacacional que actualmente
se contiene en dichas NNUU a fin de agilizar las actuaciones preventivas y sancionadoras
respecto de las actividades relacionadas con dicho uso que no se ajusten a las limitaciones
establecidas por las NNSS.

b. La adicién a la Disposicion adicional 14 de las NNUU de un nuevo apartado 7 para someter a
la regulacion que en dicha Disposicion se establece todos los elementos que, al suponer la
creacion de laminas de agua, comportan un consumo de esta que no se considera asumible en
las circunstancias actuales.

Marco normativo

2 Las NNSS resultaron definitivamente aprobadas por acuerdo de la Comision Insular de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Historicoartistic del Consell Insular de
Ibiza de fecha 23 de noviembre de 2011 mediante acuerdo publicado en el BOIB nimero 20
extraordinario de fecha 08.02.2012, y han sido objeto desde dicha fecha de una serie de
modificaciones puntuales encaminadas a la correccién de errores materiales, a la
actualizacion de la normativa, a la adaptacion del planeamiento a necesidades de interés
municipal y a la trasposicion de las determinaciones de su documentacion grafica sobre una
nueva cartografia digital actualizada.

3 El articulo 59 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, en
adelante la LUIB, determina que:

3.1 La modificacion de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico
se llevara a cabo de acuerdo con las disposiciones que rijan su formulacion.

3.2 Las propuestas de modificaciones de los planes urbanisticos contendran las
determinaciones adecuadas a su finalidad, contenido y alcance especificos, de entre las
propias del instrumento de planeamiento modificado y, en cualquier caso:

a. ldentificaran y describiran, en la documentacion escrita y grafica, las determinaciones y las
normas urbanisticas objeto de modificacion.

b. Estableceran, mediante las normas urbanisticas y los planos de ordenacion
correspondientes, las determinaciones que se introduzcan con la modificacion y que
sustituyan a las precedentes.

c. Incorporaran, en los casos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, los documentos
exigidos en la legislacion de evaluaciéon ambiental.

d. Incorporaran un estudio de evaluacion de la movilidad generada, en los casos en que su
finalidad especifica lo requiera.

e. Incorporaran la memoria de viabilidad econdémica y el informe de sostenibilidad, en el caso
de su formulacion preceptiva, en los términos establecidos en la presente ley y en la
legislacion estatal.

Antecedentes

4 La definicion del concepto de uso residencial turistico en la modalidad de alquiler
vacacional fue introducida en las NNUU de las NNSS con ocasion de la tramitacion de la
Modificacion puntual nimero 9 de las NNSS, en adelante la MP 9, definitivamente aprobada
mediante acuerdo plenario de fecha 27.07.2017 publicado en el BOIB nimero 114 de fecha
24.08.2017, en cuya memoria justificativa se indicaba que:

4.1 Era voluntad municipal incluir, en la normativa urbanistica por la que se rige el municipio,
una prohibicion expresa de ésta modalidad de alquiler vacacional en los edificios de tipologia
plurifamiliar, de modo que resultara factible su control, ademas de por la vias propias de la
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normativa sectorial turistica, por las vias que arbitra la normativa urbanistica en relacion con
el obligado cumplimiento de sus determinaciones.

4.2 Con tal finalidad, resultaba necesario, en primer lugar, incluir en la clasificacién y
definiciones de los usos globales y pormenorizados que se contiene en el articulo 5.2.02 de las
NNUU la definicion de éste tipo de uso y, en segundo lugar, incluir en el régimen de
compatibilidad de usos que se establece en el articulo 5.2.03 que el mismo resulta prohibido
en los edificios de tipologia plurifamiliar.

4.3 En cuanto al primer aspecto, las NNUU ya contenian en el apartado 1 de su articulo
5.2.02, en que se define el uso residencial, un apartado e) en que se establece la definicion
del uso residencial turistico, entendiendo por tal el uso temporal de segunda residencia o
vacacional, desarrollado en viviendas unifamiliares, viviendas plurifamiliares o en residencias
comunitarias y destinado fundamentalmente a albergar poblacidon no permanente, faltando
por tanto tan sélo precisar cuando éste uso se desarrolla en la modalidad de alquiler
vacacional a cuyo efecto se proponia la adicion de un nuevo parrafo en dicho apartado e) del
tenor literal siguiente:

Se entenderd que éste uso se desarrolla en la modalidad de alquiler vacacional cuando, a
cambio de contraprestacion econdmica y dos o mds veces en el periodo de un afio, las
viviendas sean cedidas a terceros en condiciones de uso inmediato por periodo inferior a 31
dias y concurran las siguientes circunstancias:

-Que ademds del alojamiento se oferte algun servicio de los contemplados por la normativa
turistica como propios de las estancias turisticas en viviendas.

-Que se comercialicen a través de las agencias de viajes, centrales de reserva y otras
empresas de intermediacion y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion virtuales; pdginas webs de promocion, publicidad, reserva o alquiler; y
publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion

quedando con tal adicion el apartado 1.e) del articulo 5.2.02 de las NNUU redactado de la
siguiente manera:

ARTICULO 5.2.02
CLASIFICACION Y DEFINICIONES DE LOS USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

1.- Uso residencial (R): Uso global que se desarrolla por particulares o entidades publicas
sobre

bienes de titularidad privada o publica de cardcter residencial. Dicho uso podrd desarrollarse
en la modalidad de vivienda libre o en régimen de proteccion publica u otro que permita
tasar el precio mdximo de venta o alquiler. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

..

e) Residencial turistico: Uso temporal de segunda residencia o vacacional, desarrollado en
cualquiera de las modalidades anteriores y destinado fundamentalmente a albergar
poblacion no permanente.

Se entenderd que este uso se desarrolla en la modalidad de alquiler vacacional cuando, a
cambio de contraprestacion econémica y dos o mds veces en el periodo de un afio, las
viviendas sean cedidas a terceros en condiciones de uso inmediato por periodo inferior a 31
dias y concurran las siguientes circunstancias:

-Que ademds del alojamiento se oferte algun servicio de los contemplados por la normativa
turistica como propios de las estancias turisticas en viviendas.

-Que se comercialicen a través de las agencias de viajes, centrales de reserva y otras
empresas de intermediacion y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion virtuales; pdginas webs de promocion, publicidad, reserva o alquiler; y
publicidad realizada por cualquier medio de comunicacioén.”

5 La experiencia en la aplicacion de tales conceptos a lo largo del periodo de vigencia de los
mismos ha evidenciado una serie de carencias que dificultan considerablemente la
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persecucion, suspension inmediata y sancion de las practicas relacionadas con el uso
residencial en la modalidad de alquiler vacacional desarrolladas de forma no ajustada a las
limitaciones que las NNSS establecen, ya que:

a. Obliga a los servicios de inspeccién a constatar, por dos veces como minimo, que concurren
las circunstancias que el precepto establece para considerar que una vivienda se esta
empleando en la modalidad de alquiler vacacional.

b. No es facil en la practica controlar si la duracion de las estancias se ajusta a la definida en
los contratos.

c. Tales conceptos no se ajustan exactamente a lo que dispone la legislacion turistica

6 La introduccion en las NNUU de la regulacion de las piscinas a que el articulo 49 del Plan
Hidrologico de las Illes Balears 2022-2027, aprobado mediante Real Decreto 49/2023, de 24 de
enero, hace referencia se efectué mediante la tramitacion de la Modificacion puntual
definitivamente aprobada por acuerdo plenario de fecha 27.06.2024 publicado en el BOIB
nimero 89 de fecha 06.07.2024 en cuya memoria justificativa se sefalaba que:

6.1 El Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, determina en su articulo 3 la obligacion para los
poderes publicos de propiciar un uso racional de los recursos naturales y entre ellos el del
agua, fomentando una cultura de eficiencia en el uso de los recursos hidricos basada en el
ahorro y en la reutilizacion.

6.2 En ese marco, el articulo 49 del Plan Hidrologico de las Illes Balears 2022-2027, aprobado
mediante Real Decreto 49/2023, de 24 de enero, determina que, a los efectos de gestionar la
demanda, el planeamiento urbanistico o las ordenanzas municipales relacionadas con el uso y
ahorro del agua han de contemplar medidas respecto a la limitacion de construccion de
nuevas piscinas y la limitacion del uso de agua de la red municipal de abastecimiento para su
llenado

6.3 Los ultimos informes relativos al estado de sequia que asola la isla de Ibiza caracterizaban
la situacion como alarmantemente proxima a la situacion de alerta por sequia, por lo que se
consideraba inaplazable la adopcion, de forma contundente, de cuantas medidas fueran
necesarias para conseguir una auténtica e inmediata reduccion del consumo de agua.

6.4 A nivel urbanistico, las NNSS vigentes regulaban los requisitos para la autorizacion de
piscinas particulares limitandose basicamente a establecer las condiciones de su ubicacion, no
existiendo norma o determinacion alguna que limitara o restringiera al nimero de piscinas
que pueden construirse por parcela, asi como tampoco la superficie y volumen maximo de las
mismas, resultando ademas que en suelo urbano no computaban a efectos del porcentaje
maximo de ocupacion de parcela, lo que fomentaba que tales instalaciones fueran de gran
tamano.

6.5 Por todo lo expuesto, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 49.3 del Plan
Hidrologico de les Illes Balears se estimaba necesario introducir en el planeamiento municipal
las siguientes medidas:

6.5.1 Modificar el segundo parrafo del articulo 5.1.04 de las NNUU a fin de incorporar que las
piscinas computen como ocupacion, por lo que tal parrafo pasaba a establecer que:

Las piscinas, asi como las construcciones en las que se ubiquen las instalaciones y maquinaria
de estas que sobrepasen la rasante del terreno computardan como superficie ocupada de la
parcela

6.5.2 Incorporar a las NNUU una nueva Disposicion adicional 14 a fin de establecer
limitaciones al nUmero y dimensiones de las nuevas piscinas asi como medidas de ahorro y
restricciones en la utilizacion para su llenado de agua de la red municipal de abastecimiento
con el siguiente contenido:

DISPOSICION ADICIONAL 14
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1 En los terrenos calificados como Casco Antiguo (CA), Zona Intensiva (I), , Zona Extensiva
Plurifamiliar (E-P), Zona Extensiva Turistica (E-T) tan sélo podrd autorizarse la construccion
de una piscina por parcela.

En los terrenos calificados como Zona Extensiva Unifamiliar (E-U) tan sélo podrd autorizarse
la construccidén de una piscina por vivienda.

En suelo rustico y vinculada al uso de vivienda unifamiliar unicamente podrd autorizarse la
construccion de una piscina en cada finca.

2 Las piscinas anexas a las viviendas unifamiliares en todas las clases de suelo no podrdn
tener una ldmina de agua cuya superficie sea mayor de 35 m2 ni un volumen de agua que
supere los 60 m3.

3 Las piscinas deberdn de estar dotadas de una acometida de agua independiente de la
general del edificio que posibilite la carga de agua tanto desde la red de abastecimiento
como desde una toma exterior en la via publica. La toma desde la red de abastecimiento
deberd estar dotada de un contador independiente que deberd ser de lectura remota en las
zonas del término municipal en que tal servicio exista.

4 Todas las piscinas deberdn estar dotadas de sistemas de recuperacion del agua sobrante.

7 La regulacion que en la Disposicion adicional 14 se establece hace referencia en exclusiva a
las piscinas incurriendo en el error de no tener en cuenta que otros elementos que suponen la
creacion de laminas de agua como jacuzzis, maxibaneras, etc., conllevan un consumo de agua
que se considera asimismo inasumible en las circunstancias actuales, lo que hace necesaria su
correccion.

Propuesta
8 A la vista de lo expuesto:

8.1 A fin de garantizar una mas eficiente y rapida adopcion de las correspondientes medidas
preventivas, de restablecimiento de la legalidad y sancionadoras en los casos en que las
actividades relacionadas con el uso residencial turistico en la modalidad de alquiler
vacacional no se efectlien de forma ajustada a lo que las NNSS disponen, se estima necesario
modificar los conceptos a que con anterioridad se ha hecho referencia a cuyo efecto se
propone una nueva redaccion del subapartado e) del apartado 1 del articulo 5.2.02 del tenor
literal siguiente:

ARTICULO 5.2.02
CLASIFICACION Y DEFINICIONES DE LOS USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

1.- Uso residencial (R): Uso global que se desarrolla por particulares o entidades publicas
sobre

bienes de titularidad privada o publica de cardcter residencial. Dicho uso podrad desarrollarse
en la modalidad de vivienda libre o en régimen de proteccién publica u otro que permita
tasar el precio mdximo de venta o alquiler. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

..

e) Residencial turistico: Uso temporal de segunda residencia o vacacional, desarrollado en
cualquiera de las modalidades anteriores y destinado fundamentalmente a albergar
poblacion no permanente.

Se entenderd que éste uso se desarrolla en la modalidad de alquiler vacacional cuando, a
cambio de contraprestacidn econémica, las viviendas sean cedidas a terceros en condiciones
de uso inmediato por cualquier periodo, con fines turisticos.

A titulo enunciativo y no exclusivo, se considerard que el fin es turistico en los siguientes
€asos:

-Cuando ademds del alojamiento se oferte algtn servicio de los contemplados por la
normativa turistica como propios de las estancias turisticas en viviendas.

10
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-Cuando se publiciten, contraten y/o comercialicen a través de las agencias de viajes,
centrales de reserva y otras empresas de intermediacion y organizacién de servicios
turisticos, incluidos los canales de intermediacién virtuales; pdginas webs de promocion,
pdginas o aplicaciones en las que se publiciten alojamientos, redes sociales, publicidad,
reserva o alquiler; y publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion.

8.2 Para corregir el error a que en el apartado 7 anterior se ha hecho referencia se propone la
adicion a la Disposicion adicional 14 de un nuevo apartado 7 del siguiente tenor literal:

7 Todo lo dispuesto en esta Disposicion resultard asimismo aplicable a cualquier tipo de ldmina
de agua tipo jacuzzi, maxibafiera o similar, cuya superficie en planta asimismo computarad
como superficie ocupada de la parcela.

Determinaciones de obligada inclusion

9 El articulo 4 del Texto refundido de la Ley del suelo aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en adelante el TRLS 2015, y en su desarrollo el articulo
2 de la LUIB, determinan la obligacion para el planeamiento de expresar los intereses
generales a que obedece su formulacion.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefialar que:

a. La modificacion del subapartado e) del apartado 1 del articulo 5.2.02 que la MP 22 propone
posibilitara un mejor control del ejercicio de las actividades relacionadas con el uso
residencial turistico en la modalidad de alquiler vacacional, garantizando que estas siempre
se efectlen de forma ajustada a lo que las NNSS determinan y dificultando la posibilidad de
su desarrollo de forma no ajustada a las mismas, lo que ademas de redundar en la seguridad
juridica de los administrados fomentara que no se destinen a usos de alquiler vacacional los
inmuebles tradicionalmente destinados a uso residencial no vacacional, de los que
actualmente existe un importante déficit en la isla.

b. La adicién del nuevo apartado 7 a la Disposicion adicional 14 se ajusta plenamente a los
fines de interés general que la Modificacion puntual definitivamente aprobada por acuerdo
plenario de fecha 27.06.2024 perseguia.

10 El articulo 22 del TRLS 2015 vy, en su desarrollo, los articulos 38, 41 y 47 de la LUIB,
establecen que los planes generales y los planes de ordenacion detallada deben de contener
los estudios econdmicos de planeamiento que resulten exigibles en funcion de las
caracteristicas de las actuaciones que contemplen, determinando el articulo 34 de la LUIB
que, en todo caso, los planes urbanisticos deben de contener una memoria justificativa en la
que se haga mencidén especial a la sostenibilidad econémica de sus propuestas.

En desarrollo de lo anterior:

10.1 El articulo 38 de la LUIB establece en su nimero 1.d) que los planes generales deben de
contener los estudios econdémicos consistentes en el estudio econdmico-financiero, el informe
de sostenibilidad econdmica y la memoria de viabilidad economica, formulados en los
términos establecidos en el articulo 47 de la Ley, que establece que:

a. El estudio econdémico y financiero contendra la estimacion del coste economico de las
actuaciones de transformacion urbanistica previstas, la identificacion de los sujetos publicos
o privados responsables de su ejecucion y el analisis de las previsiones de financiacion publica
de las que correspondan a la administracion, asi como el establecimiento de los plazos en que
se prevea su desarrollo.

b. El informe de sostenibilidad econémica es aplicable a las actuaciones de transformacion
urbanistica previstas, excepto a las de dotacion cuando no comporten cesiones de suelo
publico que requieran su mantenimiento por la administracion actuante, y ponderara el
impacto de la actuacion en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en funcionamiento y la
prestacion de los servicios resultantes, en los términos establecidos en la legislacion estatal.
c. La memoria de viabilidad econémica se referira a las actuaciones de nueva urbanizacion,
de dotacion y de renovacion urbanas, asi como a las edificatorias rehabilitadoras, que

11
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incrementen el indice de edificabilidad bruta o cambien el uso global con respecto a las
determinaciones estructurales establecidas en el planeamiento anterior, e incluira un balance
comparativo relativo a la rentabilidad econémica.

10.2 El apartado d. del articulo 41 de la LUIB seiala que los planes de ordenacion detallada
deben de incluir:

a. La memoria de viabilidad econémica en los casos en que establezcan un incremento de
aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior.

b. El informe de sostenibilidad econémica para aquellas actuaciones en que se generen
cesiones de suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones puUblicas.

Dado que en este caso concreto las modificaciones que se planteas, que son asimilables a
unas modificaciones de un plan de ordenacion detallada al no resultar afectados aspectos
estructurales de la ordenacion, no contemplan, dado su caracter, actuaciones que supongan
incremento de aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior o que
generen cesiones de suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones publicas que
requieran su mantenimiento por la administracion actuante, la documentacion del proyecto
no incorpora los estudios econémicos a que el apartado 17.2 hace referencia, en los términos
que el articulo 47 de la LUIB establece.

11 El apartado 3 del articulo 59 de la LUIB establece que las propuestas de modificacion de un
instrumento de planeamiento urbanistico deben de justificar y razonar la oportunidad y
conveniencia de la iniciativa con relacion a los intereses publicos y privados concurrentes,
debiendo el drgano competente para tramitar la modificacion valorar adecuadamente la
justificacion de la propuesta vy, en el caso de una valoracion negativa, denegarla
motivadamente.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefalar que las propuestas que la MP 22
contemplan:

a. Posibilitaran un mejor control del ejercicio de las actividades relacionadas con el uso
residencial turistico en la modalidad de alquiler vacacional, lo que redundara en la seguridad
juridica de los administrados y fomentara que no se destinen a usos de alquiler vacacional los
inmuebles tradicionalmente destinados a uso residencial no vacacional, de los que
actualmente existe un importante déficit en la isla, aspectos ambos que justifican la
necesidad y conveniencia de la misma.

b. Perfeccionaran las medidas hasta ahora adoptadas en orden a conseguir una auténtica e
inmediata reduccion del consumo de agua lo que en una situacion de sequia como la actual
justifica su necesidad y conveniencia.

12 El apartado 5 del articulo 59 de la LUIB determina que cuando las modificaciones de un
instrumento de planeamiento urbanistico supongan, directa o indirectamente, un incremento
de los parametros de edificabilidad o de densidad vigentes, o bien una modificacién de los
usos del suelo, incorporaran al expediente que se tramite la identidad de todas las personas
propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco
anos anteriores a su iniciacion, segln conste en el registro o el instrumento utilizado a
efectos de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la legislacion en la
materia.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, dadas las caracteristicas del proyecto sus
determinaciones no suponen una alteracion de las NNSS de las contempladas por la norma
citada, por lo que no resulta exigible la incorporacion al expediente de la relacion a que la
misma se refiere.

Relaciéon de documentacion modificada

13 Como consecuencia de las determinaciones de esta MP 22 en las NNUU de las NNSS resultan
modificados:

a. La redaccion del subapartado e) del apartado 1 del articulo 5.2.02.

12
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b. El texto de la Disposicion adicional 14
en ambos casos en la forma que se concreta en el Anexo 2 de este documento,

Santa Eularia des Riu, septiembre de 2024

jose bonilla villalonga.arquitecto

aprobacion inicial

13
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1 El articulo 25.3 del TRLS 2015 y en su desarrollo los articulos 12.2.a) y 39.2.e) de la LUIB,
sefalan que en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen
ejecutivo que incluya una explicacion detallada de las modificaciones planteadas y que
exprese los siguientes extremos:

a. Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y sefalamiento del alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencioén urbanistica y la duracion de dicha suspension

2 A efectos de cumplimentacion de lo anterior:

2.1 Como del contenido de la Memoria se deduce, las determinaciones de la MP 22
Unicamente suponen la alteracion de la definicion del concepto de uso residencial turistico en
la modalidad de alquiler vacacional y la aplicacién a cualquier ldmina de agua de la
regulacion que la Disposicion adicional 14 establece, alterando unas normas que son de
general aplicacion a la totalidad del ambito de aplicacion de las NNSS por lo que el ambito en
el que la ordenacion proyectada altera la vigente es la totalidad del término municipal.

2.2 Dadas las caracteristicas especificas de las determinaciones de la MP 22, no se ha

estimado necesaria la suspension de los procedimientos de ejecucion o de intervencion
urbanistica en ninglin ambito del término municipal.

15
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1 Como consecuencia de las determinaciones de la MP 22 resultan modificadas las siguientes
determinaciones de las NNUU de las NNSS:

1.1 El articulo 5.2.02 que actualmente reza:

ARTICULO 5.2.02
CLASIFICACION Y DEFINICIONES DE LOS USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

1.- Uso residencial (R): Uso global que se desarrolla por particulares o entidades publicas
sobre bienes de titularidad privada o publica de caracter residencial. Dicho uso podra
desarrollarse en la modalidad de vivienda libre o en régimen de proteccion pUblica u otro que
permita tasar el precio maximo de venta o alquiler. Comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a).- Vivienda unifamiliar aislada o entre medianeras: Es la que, albergando a una sola familia
en el total de un edificio, constituye junto con la parcela una Unica unidad registral, teniendo
acceso exclusivo desde via publica. Su tipologia funcional y el programa y distribucién del
conjunto de las dependencias seran los inequivocos para constituir una Unica vivienda
unifamiliar no pudiendo, a estos efectos, incluir espacios de comunicacion vertical ni
dependencias auxiliares, de estar, comer, cocinar o dormir, que distorsionen, por su tamano,
reiteracion o excesivo numero, su caracter unifamiliar.

b).- Vivienda unifamiliar adosada: Conjunto de dos o mas viviendas unifamiliares adosadas en
una Unica parcela, formando un Unico cuerpo de edificacion y con accesos independientes.
Seran de aplicacion a cada una de ellas los anteriores requisitos sobre tipologia funcional,
programa y distribucion

¢).- Residencial plurifamiliar: Conformado por un conjunto de viviendas con acceso
comunitario desde el exterior.

d).- Residencial comunitario: Es el correspondiente al alojamiento de personas en régimen de
interrelacion, como residencias, albergues, asilos, etc., excepto los de caracter asistencial o
religioso.

e) Residencial turistico: Uso temporal de segunda residencia o vacacional, desarrollado en
cualquiera de las modalidades anteriores y destinado fundamentalmente a albergar poblacion
no permanente.

Se entendera que éste uso se desarrolla en la modalidad de alquiler vacacional cuando, a
cambio de contraprestacién econdémica y dos o mas veces en el periodo de un afo, las
viviendas sean cedidas a terceros en condiciones de uso inmediato por periodo inferior a 31
dias y concurran las siguientes circunstancias:

-Que ademas del alojamiento se oferte algln servicio de los contemplados por la normativa
turistica como propios de las estancias turisticas en viviendas.

-Que se comercialicen a través de las agencias de viajes, centrales de reserva y otras
empresas de intermediacion y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion virtuales; paginas webs de promocion, publicidad, reserva o alquiler; y
publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion.

2.- Uso industrial (ID): Es el uso productivo relativo a las actividades economicas
correspondientes al sector secundario. Se subdivide en tres usos pormenorizados:

a).- Industrias: Es el uso correspondiente a la transformacion de materias primas y a la
elaboracion de productos.

b).- Almacenes: Es el uso correspondiente al deposito, conservacion, guarda o distribucion de

objetos y/o mercancias, agencias, almacenes, transportes distributivos, etc., sin servicio de
venta directa al publico pero si a vendedores minoristas.

17
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c).- Talleres: Es el uso correspondiente a las actividades de reparacion y conservacion de
magquinaria, herramientas y Utiles, la produccion industrial o artesanal (carpinterias, herrerias
y similares), asi como las artes plasticas y graficas, grandes lavanderias, tintorerias y
similares.

3.- Uso de servicios (S): Uso global relativo a las actividades correspondientes al sector
terciario. Se subdivide en cuatro usos pormenorizados:

a).- Comercial: Tienen la consideracion de establecimientos comerciales, de acuerdo con la
Ley 11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las Illes Balears, las instalaciones ubicadas en
el suelo de manera fija y permanente, cubiertas o sin cubrir, exentas o no, exteriores o
interiores de una edificacion, con escaparates o sin ellos, donde se ejercen regularmente
actividades comerciales de venta de productos al por mayor o al por menor, o de prestacion
de los servicios al publico que se deriven de ellas, destinados al ejercicio regular de
actividades comerciales, asi como cualesquiera otros recintos delimitados que reciban esta
calificacion en virtud de una disposicion legal o reglamentaria.

Los establecimientos comerciales podran tener caracter individual o colectivo,
considerandose establecimientos de caracter colectivo los conformados por un conjunto de
establecimientos comerciales individuales, integrados en un edificio o complejo de edificios,
en un recinto o area comun urbanizada, en los cuales se ejercen las actividades respectivas
de forma empresarialmente independiente, siempre que compartan la utilizacion de
elementos y servicios comunes.

b).- Administrativo privado: Comprende las actividades destinadas a la realizacion de tareas
administrativas, técnicas, creativas o monetarias, excepto las incluidas en los usos globales
de equipamientos comunitarios. Se incluyen, a titulo de ejemplo, los bancos, oficinas,
gestorias, agencias, sedes sociales o técnicas de empresas, estudios, despachos, etc.

c).- Alojamiento Turistico: Comprende las actividades destinadas al alojamiento ocasional y
transitorio de transelntes o turistas.

d).- Establecimientos publicos: Comprende las actividades que no constituyen atractores
singulares de movilidad y se encuentran vinculadas al sector de la restauracion y/o destinadas
al esparcimiento, expansion, relacion y diversion del conjunto de la poblacion. Se distinguen
en:

d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares
d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
turismo de las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto,
Clubes de playa, etc.

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de
regulacion del juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar,
Salones recreativos, etc.

4.- Uso de equipamientos EQ: Es el uso global dotacional relacionado con los servicios
publicos para el conjunto de la poblacién. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a).- Socio-cultural: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinados a la custodia,
transmision y conservacion de los conocimientos, exhibicion de las artes y a la investigacion,
las actividades socioculturales de relacion o asociacion, asi como las actividades
complementarias de la principal. Se incluyen, a titulo de ejemplo, casas de cultura, palacio
de congresos y exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, centros de
asociaciones vecinales, culturales, agrupaciones civicas, sedes de club, etc.
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b).- Docente: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a la formacion
humana e intelectual de las personas en sus diferentes niveles. Se incluyen, a titulo de
ejemplo, los centros universitarios, de ensenanza infantil, primaria y secundaria, de
formacion profesional, guarderias, centros de idiomas, etc., educacion especial, educacion
para adultos, academias, talleres ocupacionales, conservatorios, escuelas de artes y oficios,
centros de investigacion cientifica y técnica vinculados a la docencia, etc.

c).- Asistencial: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a la informacion,
orientacion y prestacion de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con
toxicomanias, enfermedades o minusvalias, pobreza extrema y desproteccion juridica de las
personas; o a servicios especificamente relacionados con la tercera edad. Ocasionalmente
cohabita con usos sanitarios, residenciales, formativos, docentes, etc. Incluye, a titulo de
ejemplo, albergues de transelntes, residencias, miniresidencias, pisos tutelados o protegidos,
centros de rehabilitacion, centros de dia, centros de informacion y orientacion, etc.

d).- Sanitario: Actividades de uso publico o privado, destinadas a la informacion, orientacion,
prevencion, administracion y prestacion de servicios médicos o quirdrgicos y hospitalarios. No
se incluyen los servicios médicos que se prestan en despachos profesionales, fuera de los
centros sanitarios, que tienen la misma conceptuacion que la del resto de profesionales. Se
incluyen, a titulo de ejemplo, hospitales, clinicas, residencias de enfermos, ambulatorios,
dispensarios, centros de salud de atencion primaria y preventiva, casas de socorro,
consultorios, psiquiatricos, laboratorios relacionados con la actividad sanitaria y, en general,
todo tipo de centros de asistencia sanitaria.

e).- Administrativo e institucional: Edificaciones para el servicio de la administracion del
Estado, la Comunidad Auténoma y el municipio. Incluye, a titulo de ejemplo, las del
Ayuntamiento, Govern Balear, consellerias, servicios periféricos del Estado, delegacion de
Hacienda, etc.

f).- Deportivo: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a la practica,
ensefanza o exhibicion de especialidades deportivas o de cultura fisica. No incluye
actividades ligadas fisica y funcionalmente a otro usos, tales como universitarios, docentes,
etc. Se incluyen en esta situacion, a titulo de ejemplo, las instalaciones deportivas al aire
libre y las cubiertas, gimnasios, polideportivos, asi como los contenidos en el apartado 2 del
grupo | y apartado 3 del grupo Il del anexo del Reglamento de policia de espectaculos publicos
y actividades recreativas.

g).- Recreativo: Actividades de uso publico o privado, vinculadas con el esparcimiento, la vida
de relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general y aquellas similares, no incluidas en
otros usos. Comprende los siguientes tipos:

g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas
de conciertos.

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de
atracciones, zoologicos, acuarios e instalaciones similares, con pequeias edificaciones anexas
como bares, oficinas de informacion ciudadana, etc.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacion y diversion del conjunto de
la poblacion no incluibles en el concepto de establecimiento publico por constituir atractores
singulares de movilidad

h).- Seguridad: Actividades de uso publico realizadas por cuerpos o instituciones del Estado o
de la Comunidad Autonoma, destinadas a la defensa nacional, del orden puUblico y de los
individuos y los bienes. Se incluyen también parques de bomberos y similares.

i).- Abastecimiento: Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la
realizacion de transacciones comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos
y técnicos, como, por ejemplo, mercados, ferias, mataderos, instalaciones frigorificas, etc.
Estos usos deberan encontrarse expresamente sefialados en los planos de ordenacion.
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j).- Religioso: Actividades de uso colectivo o privado destinadas al culto religioso, asi como
los ligados a éste y a los modos de vida asociativa religiosa. Se incluyen, a titulo de ejemplo,
comunidades religiosas, conventos, ermitas, iglesias y centros parroquiales, capillas, casas
rurales o residencias religiosas, centros de culto de cualquier confesion, etc.

Salvo en los casos de actividades actualmente existentes, éste uso solo resultara admitido en
las parcelas exclusivamente calificadas para el mismo.

k).- Cementerio: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a servicios
funerarios en general, cementerios, tanatorios, etc. de acuerdo a lo previsto en el Decreto
105/1997, de 24 de julio, por el cual se aprueba el Reglamento de policia sanitaria mortuoria.
Salvo en los casos de actividades actualmente existentes, éste uso solo resultara admitido en
las parcelas exclusivamente calificadas para el mismo

l).- Municipal diverso: Relne la posibilidad de ser destinado a cualquier uso, excepto
cementerio, de titularidad y dominio publico, de entre los equipamientos relacionados en el
presente articulo.

5.- Comunicaciones e infraestructuras (Cl): Uso global que comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a).- Red viaria: Uso relacionado con el transito de personas y vehiculos y el estacionamiento
de estos Ultimos en areas anejas a la misma. El régimen de usos vendra determinado por lo
que dispone la Ley 5/1990, de carreteras de la CAIB, y sus desarrollos reglamentarios, por el
Plan director sectorial de carreteras (Decreto 87/1998, de 16 de octubre), por las
disposiciones del Consell Insular en las vias de su competencia y por las propias NNSS, asi
como cuantas ordenanzas municipales, disposiciones y reglamentos sean de aplicacion
(normativas sobre estaciones de servicio, reglamentos de actividades en la via pUblica,
servidumbres para infraestructuras, etc.).

b).- Portuario: Corresponde a las actividades desarrolladas en la zona de servicio del puerto
de Santa Eularia e instalaciones vinculadas.

¢).- Instalaciones y servicios: Corresponde a las actividades destinadas a las infraestructuras y
servicios del municipio, tales como grandes redes y servicios, arterias de riego de agua
depurada, arterias de abastecimiento, colectores de saneamiento, colectores de aguas
pluviales y cauces de torrentes, centros de produccion, almacenamiento y feeders de
distribucion de gas, depdsitos de abastecimiento de agua, estaciones de depuracion de aguas
residuales, desaladoras de agua de mar, centros de recogida, tratamiento y eliminacion de
residuos solidos, vertederos, redes eléctricas, estaciones y subestaciones eléctricas, centrales
térmicas, parques de almacenamiento y poliducto de productos petroliferos, instalaciones
para la inspeccion técnica de vehiculos, chatarrerias, desguace de vehiculos , asi como las
instalaciones vinculadas a la navegacion maritima y los semejantes a todos los mencionados
anteriormente. Este uso debera encontrarse expresamente sefialado en los planos de
ordenacion.

Dentro de estos recintos se podran ubicar dotaciones o servicios que, por sus caracteristicas
especiales (molestia, peligrosidad, insalubridad, etc.), sea aconsejable su alejamiento de
nicleos urbanos, debiendo en todo caso cumplirse la normativa que sea de aplicacion.

La ejecucion en dominio publico de las redes de servicios y las condiciones de uso de estas se
regira por lo que disponen las ordenanzas municipales, por las normas sobre servicios de los
entes locales, por los pliegos de condiciones de la concesion y por el correspondiente
contrato administrativo, asi como por los reglamentos sectoriales que las regulan.

Las servidumbres de los tendidos eléctricos se regularan por los reglamentos eléctricos de
alta y baja tension y resto de normativa aplicable.

Ademas de lo establecido en los apartados anteriores, a efectos de servidumbres, sera
preceptivo el informe de la empresa suministradora de energia eléctrica previo a la peticion
de cualquier licencia de edificacion o actividad o sus modificaciones en terrenos situados en
la zona comprendida entre dos lineas longitudinales paralelas, situadas una a cada lado del
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eje del tendido eléctrico aéreo de alta tension, y a una distancia de treinta (30) metros de
éste.

Las instalaciones de recogida selectiva de residuos sélidos urbanos se ajustaran a las
prescripciones de la Ley 6/1998, de residuos, y del Plan director sectorial de residuos solidos
urbanos de Ibiza y Formentera

d).- Transportes: Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas al
transito y estancia de personas, tanto de transporte publico, privado o colectivo. Este uso
debera encontrarse expresamente sefialado en los planos de ordenacion.

e).- Comunicaciones y telecomunicaciones: Comprende las actividades que se desarrollan en
las areas e instalaciones basicas destinadas a los servicios de comunicaciones (correos,
telégrafos y teléfonos) y telecomunicaciones (radio, television y transmision de datos), que se
regiran por lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones y el
Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que
establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a las emisiones
radioeléctricas. Corresponden, asimismo, al uso pormenorizado de telecomunicacion las redes
e instalaciones radioeléctricas para las que regiran las determinaciones establecidas en el
Decreto 22/2006, de 10 de marzo, por el cual se aprueba el Plan director sectorial de
telecomunicaciones en las Islas Baleares.

Las estaciones radioeléctricas son actividad permanentes menores de acuerdo con la ley
16/2006 vy, por lo tanto, sujetas al procedimiento de autorizacion que establece el Titulo IV.

f).- Aparcamiento de vehiculos: Comprende los espacios de uso publico, colectivo o privado,
destinados al estacionamiento de vehiculos tipo turismo o motocicletas, ya sean
subterraneos, en superficie o en edificios construidos al efecto. Asimismo se incluye en este
uso el correspondiente al depdsito o guarda de grandes vehiculos automoviles tales como
autobuses y camiones, permitiéndose, en tal caso, solo en las zonas industriales y de
servicios.

g).- Estacion de servicios: Comprende los espacios y edificios destinados exclusivamente a
estacion de servicios (gasolinera), aunque como uso anexo y vinculado puede permitirse el
uso comercial. Este uso debera encontrarse expresamente seiialado en los planos de
ordenacion. Las instalaciones destinadas al lavado y limpieza de vehiculos deberan adaptarse
a las condiciones estéticas del entorno y prever las medidas de reduccion de ruido adecuadas.

6.- Espacios libres (EL): Uso global que comprende los espacios libres de edificacion,
destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la poblacién y a la proteccion y aislamiento
de vias y edificaciones, dirigida a la mejora de las condiciones higiénicas, climatoldgicas y
estéticas del municipio. Comprende dos usos pormenorizados:

a).- Espacios libres de uso y dominio publico: Zonas de uso y dominio publico destinadas al
recreo y esparcimiento de la poblacion, compatibles con pequefias instalaciones deportivas no
cubiertas y con los usos establecidos en el articulo 6.3.10.1

b).- Espacios libres privados: Areas ajardinadas de dominio privado y uso publico o privado,
asi calificadas por las NNSS o resultantes del cumplimiento de las determinaciones sobre
ocupacion del suelo en cada ordenanza de edificacion.

pasara a senalar:

ARTICULO 5.2.02
CLASIFICACION Y DEFINICIONES DE LOS USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

1.- Uso residencial (R): Uso global que se desarrolla por particulares o entidades publicas

sobre bienes de titularidad privada o plblica de caracter residencial. Dicho uso podra
desarrollarse en la modalidad de vivienda libre o en régimen de proteccion plblica u otro que
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permita tasar el precio maximo de venta o alquiler. Comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a).- Vivienda unifamiliar aislada o entre medianeras: Es la que, albergando a una sola familia
en el total de un edificio, constituye junto con la parcela una Unica unidad registral, teniendo
acceso exclusivo desde via publica. Su tipologia funcional y el programa y distribucion del
conjunto de las dependencias seran los inequivocos para constituir una Unica vivienda
unifamiliar no pudiendo, a estos efectos, incluir espacios de comunicacion vertical ni
dependencias auxiliares, de estar, comer, cocinar o dormir, que distorsionen, por su tamano,
reiteracion o excesivo niUmero, su caracter unifamiliar.

b).- Vivienda unifamiliar adosada: Conjunto de dos o mas viviendas unifamiliares adosadas en
una Unica parcela, formando un Unico cuerpo de edificacion y con accesos independientes.
Seran de aplicacion a cada una de ellas los anteriores requisitos sobre tipologia funcional,
programa y distribucion

c).- Residencial plurifamiliar: Conformado por un conjunto de viviendas con acceso
comunitario desde el exterior.

d).- Residencial comunitario: Es el correspondiente al alojamiento de personas en régimen de
interrelacion, como residencias, albergues, asilos, etc., excepto los de caracter asistencial o
religioso.

e) Residencial turistico: Uso temporal de segunda residencia o vacacional, desarrollado en
cualquiera de las modalidades anteriores y destinado fundamentalmente a albergar poblacion
no permanente.

Se entendera que éste uso se desarrolla en la modalidad de alquiler vacacional cuando, a
cambio de contraprestacion econdmica, las viviendas sean cedidas a terceros en condiciones
de uso inmediato por cualquier periodo, con fines turisticos. A titulo enunciativo y no
exclusivo, se considerara que el fin es turistico en los siguientes casos:

-Cuando ademas del alojamiento se oferte algln servicio de los contemplados por la
normativa turistica como propios de las estancias turisticas en viviendas.

-Cuando se publiciten, contraten y/o comercialicen a través de las agencias de viajes,
centrales de reserva y otras empresas de intermediacion y organizacion de servicios
turisticos, incluidos los canales de intermediacion virtuales; paginas webs de promocion,
paginas o aplicaciones en las que se publiciten alojamientos, redes sociales, publicidad,
reserva o alquiler; y publicidad realizada por cualquier medio de comunicacion.

2.- Uso industrial (ID): Es el uso productivo relativo a las actividades economicas
correspondientes al sector secundario. Se subdivide en tres usos pormenorizados:

a).- Industrias: Es el uso correspondiente a la transformacion de materias primas y a la
elaboracion de productos.

b).- Almacenes: Es el uso correspondiente al depdsito, conservacion, guarda o distribucion de
objetos y/o mercancias, agencias, almacenes, transportes distributivos, etc., sin servicio de
venta directa al pUblico pero si a vendedores minoristas.

c).- Talleres: Es el uso correspondiente a las actividades de reparacion y conservacion de
maquinaria, herramientas y (tiles, la produccion industrial o artesanal (carpinterias, herrerias
y similares), asi como las artes plasticas y graficas, grandes lavanderias, tintorerias y
similares.

3.- Uso de servicios (S): Uso global relativo a las actividades correspondientes al sector
terciario. Se subdivide en cuatro usos pormenorizados:

a).- Comercial: Tienen la consideracion de establecimientos comerciales, de acuerdo con la
Ley 11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las Illes Balears, las instalaciones ubicadas en
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el suelo de manera fija y permanente, cubiertas o sin cubrir, exentas o no, exteriores o
interiores de una edificacion, con escaparates o sin ellos, donde se ejercen regularmente
actividades comerciales de venta de productos al por mayor o al por menor, o de prestacion
de los servicios al publico que se deriven de ellas, destinados al ejercicio regular de
actividades comerciales, asi como cualesquiera otros recintos delimitados que reciban esta
calificacion en virtud de una disposicion legal o reglamentaria.

Los establecimientos comerciales podran tener caracter individual o colectivo,
considerandose establecimientos de caracter colectivo los conformados por un conjunto de
establecimientos comerciales individuales, integrados en un edificio o complejo de edificios,
en un recinto o area comun urbanizada, en los cuales se ejercen las actividades respectivas
de forma empresarialmente independiente, siempre que compartan la utilizacion de
elementos y servicios comunes.

b).- Administrativo privado: Comprende las actividades destinadas a la realizacion de tareas
administrativas, técnicas, creativas o monetarias, excepto las incluidas en los usos globales
de equipamientos comunitarios. Se incluyen, a titulo de ejemplo, los bancos, oficinas,
gestorias, agencias, sedes sociales o técnicas de empresas, estudios, despachos, etc.

c).- Alojamiento Turistico: Comprende las actividades destinadas al alojamiento ocasional y
transitorio de transelntes o turistas.

d).- Establecimientos publicos: Comprende las actividades que no constituyen atractores
singulares de movilidad y se encuentran vinculadas al sector de la restauracion y/o destinadas
al esparcimiento, expansion, relacion y diversion del conjunto de la poblacion. Se distinguen
en:

d1).- Actividades de restauracion: Restaurantes, Cafés y cafeterias, Bares y similares
d2).- Actividades con oferta musical: Cafés cantantes, Cafés teatros, Tablaos flamencos, etc.

d3).- Actividades contempladas en el articulo 60.2 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
turismo de las Illes Balears: Salas de fiesta, Salas de baile, Discotecas, Cafés concierto,
Clubes de playa, etc.

d4).- Actividades relacionadas con los juegos de azar reguladas por la Ley 13/2011, de
regulacion del juego: Casinos de juego, Salas de bingo, Maquinas recreativas y de azar,
Salones recreativos, etc.

4.- Uso de equipamientos EQ: Es el uso global dotacional relacionado con los servicios
publicos para el conjunto de la poblacion. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a).- Socio-cultural: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinados a la custodia,
transmision y conservacion de los conocimientos, exhibicion de las artes y a la investigacion,
las actividades socioculturales de relacion o asociacion, asi como las actividades
complementarias de la principal. Se incluyen, a titulo de ejemplo, casas de cultura, palacio
de congresos y exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, centros de
asociaciones vecinales, culturales, agrupaciones civicas, sedes de club, etc.

b).- Docente: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a la formacion
humana e intelectual de las personas en sus diferentes niveles. Se incluyen, a titulo de
ejemplo, los centros universitarios, de ensefianza infantil, primaria y secundaria, de
formacion profesional, guarderias, centros de idiomas, etc., educacién especial, educacion
para adultos, academias, talleres ocupacionales, conservatorios, escuelas de artes y oficios,
centros de investigacion cientifica y técnica vinculados a la docencia, etc.

c).- Asistencial: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a la informacion,
orientacion y prestacion de servicios o ayudas sobre problemas relacionados con
toxicomanias, enfermedades o minusvalias, pobreza extrema y desproteccion juridica de las
personas; o a servicios especificamente relacionados con la tercera edad. Ocasionalmente

23



Documento firmado digitalmente. Cdigo Seguro de Verificacin:NX98JLj+B9vLpkqg5alC1l Fecha de firma: 08/10/2024

MACIAS PLANELLS CATALINA
El documento consta de un total de:27 pagina/s. Pagina 24 de 27.

modificacion puntual no 22 de las nnss aprobacion inicial

cohabita con usos sanitarios, residenciales, formativos, docentes, etc. Incluye, a titulo de
ejemplo, albergues de transelntes, residencias, miniresidencias, pisos tutelados o protegidos,
centros de rehabilitacion, centros de dia, centros de informacion y orientacion, etc.

d).- Sanitario: Actividades de uso publico o privado, destinadas a la informacion, orientacion,
prevencion, administracion y prestacion de servicios médicos o quirdrgicos y hospitalarios. No
se incluyen los servicios médicos que se prestan en despachos profesionales, fuera de los
centros sanitarios, que tienen la misma conceptuacion que la del resto de profesionales. Se
incluyen, a titulo de ejemplo, hospitales, clinicas, residencias de enfermos, ambulatorios,
dispensarios, centros de salud de atencion primaria y preventiva, casas de socorro,
consultorios, psiquiatricos, laboratorios relacionados con la actividad sanitaria y, en general,
todo tipo de centros de asistencia sanitaria.

e).- Administrativo e institucional: Edificaciones para el servicio de la administracion del
Estado, la Comunidad Auténoma y el municipio. Incluye, a titulo de ejemplo, las del
Ayuntamiento, Govern Balear, consellerias, servicios periféricos del Estado, delegacion de
Hacienda, etc.

f).- Deportivo: Actividades de uso pUblico, colectivo o privado, destinadas a la practica,
ensefanza o exhibicion de especialidades deportivas o de cultura fisica. No incluye
actividades ligadas fisica y funcionalmente a otro usos, tales como universitarios, docentes,
etc. Se incluyen en esta situacion, a titulo de ejemplo, las instalaciones deportivas al aire
libre y las cubiertas, gimnasios, polideportivos, asi como los contenidos en el apartado 2 del
grupo | y apartado 3 del grupo Il del anexo del Reglamento de policia de espectaculos publicos
y actividades recreativas.

g).- Recreativo: Actividades de uso publico o privado, vinculadas con el esparcimiento, la vida
de relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general y aquellas similares, no incluidas en
otros usos. Comprende los siguientes tipos:

g1).- Actividades artisticas realizadas en locales cerrados, como salas de cine, teatros, salas
de conciertos.

g2).- Actividades efectuadas en grandes instalaciones, como parques recreativos, de
atracciones, zooldgicos, acuarios e instalaciones similares, con pequeiias edificaciones anexas
como bares, oficinas de informacion ciudadana, etc.

g3).- Actividades destinadas a esparcimiento, expansion, relacion y diversion del conjunto de
la poblacion no incluibles en el concepto de establecimiento publico por constituir atractores
singulares de movilidad

h).- Seguridad: Actividades de uso pUblico realizadas por cuerpos o instituciones del Estado o
de la Comunidad Autonoma, destinadas a la defensa nacional, del orden puUblico y de los
individuos y los bienes. Se incluyen también parques de bomberos y similares.

i).- Abastecimiento: Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la
realizacion de transacciones comerciales de mercancias, servicios personales, administrativos
y técnicos, como, por ejemplo, mercados, ferias, mataderos, instalaciones frigorificas, etc.
Estos usos deberan encontrarse expresamente sefalados en los planos de ordenacion.

j).- Religioso: Actividades de uso colectivo o privado destinadas al culto religioso, asi como
los ligados a éste y a los modos de vida asociativa religiosa. Se incluyen, a titulo de ejemplo,
comunidades religiosas, conventos, ermitas, iglesias y centros parroquiales, capillas, casas
rurales o residencias religiosas, centros de culto de cualquier confesion, etc.

Salvo en los casos de actividades actualmente existentes, éste uso solo resultara admitido en
las parcelas exclusivamente calificadas para el mismo.

k).- Cementerio: Actividades de uso publico, colectivo o privado, destinadas a servicios

funerarios en general, cementerios, tanatorios, etc. de acuerdo a lo previsto en el Decreto
105/1997, de 24 de julio, por el cual se aprueba el Reglamento de policia sanitaria mortuoria.
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Salvo en los casos de actividades actualmente existentes, éste uso solo resultara admitido en
las parcelas exclusivamente calificadas para el mismo

1).- Municipal diverso: Relne la posibilidad de ser destinado a cualquier uso, excepto
cementerio, de titularidad y dominio publico, de entre los equipamientos relacionados en el
presente articulo.

5.- Comunicaciones e infraestructuras (Cl): Uso global que comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a).- Red viaria: Uso relacionado con el transito de personas y vehiculos y el estacionamiento
de estos Ultimos en areas anejas a la misma. El régimen de usos vendra determinado por lo
que dispone la Ley 5/1990, de carreteras de la CAIB, y sus desarrollos reglamentarios, por el
Plan director sectorial de carreteras (Decreto 87/1998, de 16 de octubre), por las
disposiciones del Consell Insular en las vias de su competencia y por las propias NNSS, asi
como cuantas ordenanzas municipales, disposiciones y reglamentos sean de aplicacién
(normativas sobre estaciones de servicio, reglamentos de actividades en la via publica,
servidumbres para infraestructuras, etc.).

b).- Portuario: Corresponde a las actividades desarrolladas en la zona de servicio del puerto
de Santa Eularia e instalaciones vinculadas.

c).- Instalaciones y servicios: Corresponde a las actividades destinadas a las infraestructuras y
servicios del municipio, tales como grandes redes y servicios, arterias de riego de agua
depurada, arterias de abastecimiento, colectores de saneamiento, colectores de aguas
pluviales y cauces de torrentes, centros de produccion, almacenamiento y feeders de
distribucion de gas, depdsitos de abastecimiento de agua, estaciones de depuracion de aguas
residuales, desaladoras de agua de mar, centros de recogida, tratamiento y eliminacion de
residuos solidos, vertederos, redes eléctricas, estaciones y subestaciones eléctricas, centrales
térmicas, parques de almacenamiento y poliducto de productos petroliferos, instalaciones
para la inspeccion técnica de vehiculos, chatarrerias, desguace de vehiculos , asi como las
instalaciones vinculadas a la navegacion maritima y los semejantes a todos los mencionados
anteriormente. Este uso debera encontrarse expresamente sefalado en los planos de
ordenacion.

Dentro de estos recintos se podran ubicar dotaciones o servicios que, por sus caracteristicas
especiales (molestia, peligrosidad, insalubridad, etc.), sea aconsejable su alejamiento de
nlcleos urbanos, debiendo en todo caso cumplirse la normativa que sea de aplicacion.

La ejecucion en dominio publico de las redes de servicios y las condiciones de uso de estas se
regira por lo que disponen las ordenanzas municipales, por las normas sobre servicios de los
entes locales, por los pliegos de condiciones de la concesion y por el correspondiente
contrato administrativo, asi como por los reglamentos sectoriales que las regulan.

Las servidumbres de los tendidos eléctricos se regularan por los reglamentos eléctricos de
alta y baja tension y resto de normativa aplicable.

Ademas de lo establecido en los apartados anteriores, a efectos de servidumbres, sera
preceptivo el informe de la empresa suministradora de energia eléctrica previo a la peticion
de cualquier licencia de edificacion o actividad o sus modificaciones en terrenos situados en
la zona comprendida entre dos lineas longitudinales paralelas, situadas una a cada lado del
eje del tendido eléctrico aéreo de alta tension, y a una distancia de treinta (30) metros de
éste.

Las instalaciones de recogida selectiva de residuos solidos urbanos se ajustaran a las
prescripciones de la Ley 6/1998, de residuos, y del Plan director sectorial de residuos solidos
urbanos de lbiza y Formentera

d).- Transportes: Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas al

transito y estancia de personas, tanto de transporte publico, privado o colectivo. Este uso
debera encontrarse expresamente sefalado en los planos de ordenacion.
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e).- Comunicaciones y telecomunicaciones: Comprende las actividades que se desarrollan en
las areas e instalaciones basicas destinadas a los servicios de comunicaciones (correos,
telégrafos y teléfonos) y telecomunicaciones (radio, television y transmision de datos), que se
regiran por lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones y el
Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que
establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a las emisiones
radioeléctricas. Corresponden, asimismo, al uso pormenorizado de telecomunicacion las redes
e instalaciones radioeléctricas para las que regiran las determinaciones establecidas en el
Decreto 22/2006, de 10 de marzo, por el cual se aprueba el Plan director sectorial de
telecomunicaciones en las Islas Baleares.

Las estaciones radioeléctricas son actividad permanentes menores de acuerdo con la ley
16/2006 vy, por lo tanto, sujetas al procedimiento de autorizacion que establece el Titulo IV.

f).- Aparcamiento de vehiculos: Comprende los espacios de uso publico, colectivo o privado,
destinados al estacionamiento de vehiculos tipo turismo o motocicletas, ya sean
subterraneos, en superficie o en edificios construidos al efecto. Asimismo se incluye en este
uso el correspondiente al deposito o guarda de grandes vehiculos automoviles tales como
autobuses y camiones, permitiéndose, en tal caso, solo en las zonas industriales y de
servicios.

g).- Estacion de servicios: Comprende los espacios y edificios destinados exclusivamente a
estacion de servicios (gasolinera), aunque como uso anexo y vinculado puede permitirse el
uso comercial. Este uso debera encontrarse expresamente seiialado en los planos de
ordenacion. Las instalaciones destinadas al lavado y limpieza de vehiculos deberan adaptarse
a las condiciones estéticas del entorno y prever las medidas de reduccion de ruido adecuadas.

6.- Espacios libres (EL): Uso global que comprende los espacios libres de edificacion,
destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la poblacién y a la proteccion y aislamiento
de vias y edificaciones, dirigida a la mejora de las condiciones higiénicas, climatologicas y
estéticas del municipio. Comprende dos usos pormenorizados:

a).- Espacios libres de uso y dominio publico: Zonas de uso y dominio plblico destinadas al
recreo y esparcimiento de la poblacion, compatibles con pequeias instalaciones deportivas no
cubiertas y con los usos establecidos en el articulo 6.3.10.1

b).- Espacios libres privados: Areas ajardinadas de dominio privado y uso pUblico o privado,
asi calificadas por las NNSS o resultantes del cumplimiento de las determinaciones sobre
ocupacion del suelo en cada ordenanza de edificacion.

1.2 La Disposicién adicional 14 de las NNUU que actualmente reza:
DISPOSICION ADICIONAL 14

1 En los terrenos calificados como Casco Antiguo (CA), Zona Intensiva (l), , Zona Extensiva
Plurifamiliar (E-P), Zona Extensiva Turistica (E-T) tan solo podra autorizarse la construccion
de una piscina por parcela.

En los terrenos calificados como Zona Extensiva Unifamiliar (E-U) tan solo podra autorizarse la
construccion de una piscina por vivienda.

En suelo rdstico y vinculada al uso de vivienda unifamiliar inicamente podra autorizarse la
construccion de una piscina en cada finca.

2 Las piscinas anexas a las viviendas unifamiliares en todas las clases de suelo no podran tener
una lamina de agua cuya superficie sea mayor de 35 m2 ni un volumen de agua que supere los
60 m3.

3 Las piscinas deberan de estar dotadas de una acometida de agua independiente de la
general del edificio que posibilite la carga de agua tanto desde la red de abastecimiento
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como desde una toma exterior en la via publica. La toma desde la red de abastecimiento
debera estar dotada de un contador independiente que debera ser de lectura remota en las
zonas del término municipal en que tal servicio exista.

4 Todas las piscinas deberan estar dotadas de sistemas de recuperacion del agua sobrante.
pasara a sefalar:
DISPOSICION ADICIONAL 14

1 En los terrenos calificados como Casco Antiguo (CA), Zona Intensiva (l), , Zona Extensiva
Plurifamiliar (E-P), Zona Extensiva Turistica (E-T) tan solo podra autorizarse la construccion
de una piscina por parcela.

En los terrenos calificados como Zona Extensiva Unifamiliar (E-U) tan sélo podra autorizarse la
construccion de una piscina por vivienda.

En suelo rdstico y vinculada al uso de vivienda unifamiliar Gnicamente podra autorizarse la
construccion de una piscina en cada finca.

2 Las piscinas anexas a las viviendas unifamiliares en todas las clases de suelo no podran tener
una lamina de agua cuya superficie sea mayor de 35 m2 ni un volumen de agua que supere los
60 m3.

3 Las piscinas deberan de estar dotadas de una acometida de agua independiente de la
general del edificio que posibilite la carga de agua tanto desde la red de abastecimiento
como desde una toma exterior en la via publica. La toma desde la red de abastecimiento
debera estar dotada de un contador independiente que debera ser de lectura remota en las
zonas del término municipal en que tal servicio exista.

4 Todas las piscinas deberan estar dotadas de sistemas de recuperacion del agua sobrante.
7 Todo lo dispuesto en esta Disposicion resultara asimismo aplicable a cualquier tipo de lamina

de agua tipo jacuzzi, maxibafera o similar, cuya superficie en planta asimismo computara como
superficie ocupada de la parcela.
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